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▪ Juridisesti ajatellen isännöitsijän vastuu on joko:

1) Vastuuta tietyn tehtävän suorittamisesta

2) Rahallista vahingonkorvausvastuuta, kun jokin on mennyt pieleen (siviilioikeudellinen vastuu)

3) Rikosoikeudellista vastuuta, kun jotain ikävää on sattunut (rangaistukset + korvausvastuu)

▪ ”Vastuulla” voidaan tarkoittaa kansankielessä myös ”sosiaalista vastuuta” tai epäluottamusta, 

joka voi johtaa isännöitsijän erottamiseen

✓ Kyse ei ole juridisesta vastuuta, eikä sitä käsitellä esityksessä
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Mitä tarkoitetaan vastuulla
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▪ Esityksessä isännöitsijän vastuu on jaettu kolmeen osa-alueeseen:

A. Vastuu asunto-osakeyhtiölain mukaan isännöitsijälle kuuluvista tehtävistä

B. Vastuu isännöitsijän tarjoamista muista asiantuntijapalveluista

C. Vastuu kiinteistön turvallisuudesta

▪ Isännöitsijän vastuuta ei voida kategorisesti sulkea minkään vastuuperusteen osalta ennakolta 

kokonaan pois

✓ Vastuuseen joutumista voidaan kuitenkin ehkäistä sopimalla isännöitsijän tehtävärajoista ja 

tietyistä korvausvastuun rajoituksista

✓ Isännöinnin erilaisten vastuunrajoitusten merkitys punnitaan viime kädessä tuomioistuimissa, jos 

jotakin ikävää tapahtuu

✓ Sopimisen rajoja ei juuri ole testattu tuomioistuimissa, siksi oikeustila on jossain määrin epäselvä

✓ Vastuunrajoituksista ja tehtävärajoista sopiminen antaa isännöitsijälle mahdollisuuden vedota ko. 

ehtoon vahinkotilanteessa ja ehkäisee myös vahingonkorvausvaatimusten esittämistä

✓ Huonolla sopimuksella isännöitsijä ottaa ”vastuun kaikesta” ilman rajoitusehtoja
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Erilaiset vastuuperusteet
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Taloyhtiö

Osakas

Kolmas osapuoli

Isännöitsijä

A) AOYL mukaiset tehtävät (AOYL)

B) Muut asiantuntijatehtävät (sopimus)

A) AOYL mukaiset tehtävät (AOYL)

B) Muut asiantuntijatehtävät     
(vahingonkorvauslaki)

C) Kiinteistöturvallisuus 

(RL / vahingonkorvauslaki) 

A) AOYL mukaiset tehtävät 

(AOYL)

B) Muut 

asiantuntijatehtävät
(vahingonkorvauslaki)

C) Kiinteistöturvallisuus 

(RL / vahingonkorvauslaki) 



Asunto-osakeyhtiölain mukaiset tehtävät
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▪ Isännöitsijälle kuuluvat asunto-osakeyhtiölain mukaan mm. seuraavat tehtävät:

✓ Isännöitsijäntodistuksen antaminen (AOYL 7:27 §)

✓ Kiinteistön ja rakennusten pidosta huolehtiminen (AOYL 7:17 §)

✓ Päivittäinen hallinto (AOYL 7:17 §)

✓ Kirjanpidon lainmukaisuus ja varainhoidon järjestäminen luotettavasti (AOYL 7:17 §)

✓ Kielto panna täytäntöön lainvastaisia päätöksiä (AOYL 7:19 §)

✓ Kunnossapito- ja muutostyöilmoitusten vastaanottaminen (AOYL 4:7 § ja 5:2 §)

▪ Nämä tehtävät kuuluvat aina isännöitsijälle, eikä niitä voida määrätä sopimuksin kuuluvaksi 

kokonaisuudessaan taloyhtiön hallituksen hoidettavaksi
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Isännöitsijän vastuuperusteet
A) Asunto-osakeyhtiölain mukaiset tehtävät
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▪ Isännöitsijän on korvattava ne vahingot, jotka hän asunto-osakeyhtiölain mukaisia tehtäviä 

hoitaessaan huolimattomuudella aiheuttaa (AOYL 24:1 §)

✓ Vahingonkorvausvastuuta suhteessa yhtiöön, osakkaisiin ja kolmansiin osapuoliin

▪ Vastuussa on sekä isännöintiyhteisö että päävastuullinen isännöitsijä

▪ Vahingonkorvausvastuuta asunto-osakeyhtiölain mukaisista tehtävistä ei voi rajoittaa millään 

tavalla suhteessa mihinkään osapuoleen (AOYL 24:11 §) 

✓ Vrt. osakeyhtiö toimitusjohtaja, jonka vastuuta voidaan rajoittaa

▪ Täyden korvauksen periaate aiheutuneista vahingoista (euroissa mitattavat vahingot)

✓ Vastuun lopullinen vanhenemisaika viisi vuotta toimenpiteestä (AOYL 24:10 §)

✓ Reklamointiaika kolme vuotta virheen havaitsemisesta

✓ Vastuuvapauspäätöksellä yhtiö voi luopua oikeudestaan korvaukseen tätä aikaisemminkin
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Isännöitsijän vastuuperusteet
A) Asunto-osakeyhtiölain mukaiset tehtävät



▪ Perinteisesti isännöintiin kuuluu paljon sellaisia tehtäviä, joita ei ole asunto-osakeyhtiölaissa 

suoraan määrätty isännöitsijän vastuulle

▪ Lainsäädännössä ei ole tarkemmin määritelty, mitä esimerkiksi kiinteistön ja rakennusten pito 

sekä päivittäisen hallinnon hoitaminen pitävät sisällään

▪ Tällaisten tulkinnallisten määräysten ja muiden asioiden osalta voidaan sopia mitä isännöintiin 

kuuluu ja mitä ei

✓ Tämä tuo mahdollisuuden rajoittaa isännöitsijän vastuuta siten, että tietty osa isännöinnin 

perinteisistä tehtävistä ei kuulukaan isännöitsijälle vaan taloyhtiön hallitukselle

✓ Palveluista sopiminen / vastuuttaminen vaikuttaa vahingonkorvausvastuun arviontiin, jos jokin 

menee pieleen
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Isännöitsijän vastuuperusteet
A) Asunto-osakeyhtiölain mukaiset tehtävät



▪ Vastuun rajoittamiseksi sovi isännöintisopimuksessa selvästi:

a) kuuluuko isännöintiin esimerkiksi:

Kunnossapito- ja muutostyöilmoitusten käsittely (hyväksyntä), kiinteistöturvallisuuden valvonta, 

vakuutusilmoitusten tekeminen, asiakirjojen arkistointi ja säilytys, lainojen nostaminen, 

kulutusmittarien luenta, pienempien korjausten ja teknisten selvitysten tilaamisesta päättäminen jne…

b) Jos työ ei kuulu isännöintiin, niin sovi teetkö sen erillisveloitusta vastaan vai hoitaako 

hallitus asian

▪ Sopimisessa voi käyttää apuna isännöinnin tehtäväluetteloita
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Isännöitsijän vastuuperusteet
A) Asunto-osakeyhtiölain mukaiset tehtävät
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Taloyhtiö

Osakas Kolmas osapuoli

Henkilöisännöitsijä Isännöintiyritys

Isännöitsijän vastuuperusteet
A) Asunto-osakeyhtiölain mukaiset tehtävät – vastuutus

AOYL
Korvausvastuuta ei voi 

rajoittaa

Tehtävänjaosta 

ja -rajoista voi 

sopia tietyissä 

rajoissa

Hallitus
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Vastuuta rajoittava sopiminen 1/4
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Taloyhtiö Isännöitsijä

A) AOYL mukaiset isännöintitehtävät
▪ Mitä ”pakettihintaan” kuuluu ja mitä ei kuulu

▪ Hoitaako muut asiat hallitus vai isännöitsijä

▪ Miten pakettihintaan kuulumattomat 

tavanomaiset isännöintityöt laskutetaan

Isännöintisopimuksessa sovitaan



Muut asiantuntijatehtävät
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▪ Isännöitsijän voi tarjota taloyhtiölle tavanomaisten isännöintitehtävien lisäksi myös muita 

erityistä osaamista vaativia palveluita

✓ Esimerkiksi tekniset, taloudelliset ja juridiset asiantuntijatehtävät

✓ Palveluita, joita erilaiset konsultit tavallisesti myyvät taloyhtiölle

▪ Tehtävien suoritusperusteena on puhtaasti osapuolten välinen sopimus, ei asunto-

osakeyhtiölain määräykset isännöitsijän tehtävistä ja ”kaiken kattava” perinteinen 

isännöintisopimus

✓ Lähtökohtana vahinkotapauksissa täyden korvauksen periaate, ellei toisin sovittu

✓ Vastuun lopullinen vanhenemisaika 10 vuotta toimenpiteen suorittamisesta, ellei toisin sovittu

✓ Reklamointiaika kohtuullinen, ellei toisin sovittu

✓ Ks. Vastuunrajoituksista sopinen seuraavasta diasta
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Isännöitsijän vastuuperusteet
B) Muut asiantuntijatehtävät



▪ Sopimusperusteista osapuolten välistä korvausvastuuta voidaan osapuolten välisessä 

sopimuksessa rajoittaa varsin vapaasi eri tavoin

✓ Ulkopuoliset konsultit rajoittavat vahingonkorvausvastuutaan usein KSE 2013-ehtojen mukaisesti

✓ Myös isännöitsijä voi sopia tällaisiin tehtäviin liittyvistä korvausvastuun rajoituksista

▪ Sopiminen tehtävistä ja vastuunrajoituksista isännöintisopimuksen osana tai omana 

sopimuksenaan

✓ Kokonaan oma sopimus on suositeltavampi

▪ Vastuunrajoitus sitoo vain osapuolten välisessä suhteessa 

✓ Eli taloyhtiön ja isännöintiyrityksen välisessä suhteessa

✓ Ei vaikutuksia kolmansiin osapuoliin
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Isännöitsijän vastuuperusteet
B) Muut asiantuntijatehtävät
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Taloyhtiö
Osakas Kolmas osapuoli

Palveluntarjoaja eli 

isännöintitoimisto

Isännöitsijän vastuuperusteet
B) Muut asiantuntijatehtävät – vastuuperusteet

Vahingonkorvauslaki
Vastuuta ei voi rajoittaa

Sopimusvastuu
Vastuuta voi rajoittaa 

sopimuksella



▪ Sopiminen kirjallisesti siitä:

a) Kuka palveluita tarjoaa

✓ Isännöintiyritys ennemmin kuin henkilöisännöitsijä

b) Mitkä ovat isännöintiin kuulumattomia asiantuntijatehtäviä, joita tarjoat, kuten:

✓ Remonttien valvonta, projektinjohtotyöt, rakennuksen kuntotutkimukset ja -mittaukset

✓ Yhtiöjärjestysmuutokset, rasite- ja yhteisjärjestelysopimukset

✓ Häätöjen hakemiset / oikeudenkäynnit

✓ Vuokravälitys

c) Miten vastuu näistä määräytyy

✓ Vastuun euromäärä, vanhentumisaika ja reklamaatioaika

d) Millä menettelyllä töiden suorittamisesta aina kulloinkin sovitaan

✓ Etukäteinen yleinen hyväksyntä ”valtuutus” hallitukselta ja ilmoitus jälkikäteen vai

✓ Aina etukäteen hallituksen kanssa töistä sopiminen (esim. sähköposti)
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Isännöitsijän vastuuperusteet
B) Muut asiantuntijatehtävät
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Taloyhtiö
Isännöitsijä

A) AOYL mukaiset isännöintitehtävät
▪ Mitä ”pakettihintaan” kuuluu ja mitä ei kuulu

▪ Hoitaako muut asiat hallitus vai isännöitsijä

▪ Miten pakettihintaan kuulumattomat 

tavanomaiset isännöintityöt laskutetaan

B) Muut asiantuntijatehtävät
▪ Kuka palveluita tarjoaa

▪ Mitä erityispalveluita tarjotaan

▪ Miten vastuu näistä määräytyy

▪ Miten töiden suorittamisesta sovitaan

▪ Miten työt laskutetaan

Isännöintisopimuksessa sovitaan



Kiinteistöturvallisuus
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▪ Rikosoikeudellista rangaistusvastuuta sekä vahingonkorvausvastuuta kiinteistön omistajalle / 

haltijalle lainsäädännössä kuuluvien kiinteistön turvallisuutta koskevien velvoitteiden 

laiminlyönnistä, kuten:

✓ MRL 166 § yleissäännös – kiinteistön oltava turvallinen

✓ Järjestyslaki 5 § - rakennuksesta ei saa pudota vaarallisesti lunta tai jäätä

✓ Laki katujen kunnossapidosta 4 § - liukkaudentorjunnasta huolehdittava

✓ Pelastuslaki 9-15 § - palo- ja pelastusturvallisuudesta huolehdittava

▪ Jos jotakin tapahtuu, sanktioina mm:

✓ Kuolemantuottamus (RL 21:8 §), vammantuottamus (RL 21:10 §), vaaran aiheuttaminen (RL 

21:13 §), (rakentamisrikkomus MRL 185 §), järjestysrikkomus (rikesakkolaki 14 §), 

pelastusrikkomus PelastL 106 §)

✓ Rahalliset vahingonkorvaukset
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Isännöitsijän vastuuperusteet
C) Kiinteistöturvallisuus



▪ Vastuu turvallisuusvelvoitteiden täyttämisestä lähtökohtaisesti hallituksella ja isännöitsijällä

▪ Kummankaan rangaistus- tai korvausvastuuta ei voida kategorisesti ennakolta sulkea pois

▪ Tehtävien suorittamisvelvollisuudesta voidaan kuitenkin sopia

✓ Tällä on vaikutusta vastuun arviointiin, jos jotakin ikävää tapahtuu

✓ Sopiminen tehtävänjaosta isännöitsijän, hallituksen ja huollon välillä

© Lakiasiaintoimisto Fokus
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Isännöitsijän vastuuperusteet
C) Kiinteistöturvallisuus
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Vahingonkärsijä

Isännöitsijä  

(isännöintiyritys)
Huollon työntekijä 

(huoltoliike)Hallituksen jäsenet (yhtiö)

Isännöitsijän vastuuperusteet
C) Kiinteistöturvallisuus – vastuuperusteet

Rikoslaki / 

vahingokorvauslaki
Vastuuta ei voi rajoittaa

Tehtävänjaosta 

voi sopia
Tehtävänjaosta 

voi sopia

Rikoslaki / 

vahingokorvauslaki
Vastuuta ei voi rajoittaa

Rikoslaki / 

vahingokorvauslaki
Vastuuta ei voi rajoittaa



▪ Sopiminen isännöintisopimuksessa siitä että:

a) Hallitus on kiinteistöturvallisuudesta vastaava toimielin

b) Hallitus vastaa kiinteistöturvallisuuden tarkkailusta

c) Hallitus vastaa kiinteistön huoltoliikkeen, lumenpudottajien ym. työnsuorituksen valvonnasta

d) Hallitus ilmoittaa havaitsemistaan puutteista heti huollolle ja isännöitsijälle

▪ Sopiminen huoltosopimuksessa siitä, että:

a) Huollolla aktiivinen velvoite tarkkailla kiinteistön turvallisuutta etenkin talvella

b) Huollolla velvoite ilmoittaa turvallisuuspuutteista

c) Huollolla velvoite suorittaa ”hätätyönä” vaara-alueiden eristäminen ja muut välttämättömät 

vahingontoruntatyöt
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25

Isännöitsijän vastuuperusteet
C) Kiinteistöturvalisuus
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Taloyhtiö
Isännöitsijä

A) AOYL mukaiset isännöintitehtävät
▪ Mitä ”pakettihintaan” kuuluu ja mitä ei kuulu

▪ Hoitaako muut asiat hallitus vai isännöitsijä

▪ Miten pakettihintaan kuulumattomat 

tavanomaiset isännöintityöt laskutetaan

B) Muut asiantuntijatehtävät
▪ Kuka palveluita tarjoaa

▪ Mitä erityispalveluita tarjotaan

▪ Miten vastuu näistä määräytyy

▪ Miten töiden suorittamisesta sovitaan

▪ Miten työt laskutetaan

C) Kiinteistöturvallisuus
▪ Hallitus on kiinteistöturvallisuudesta vastaava 

toimielin

▪ Hallitus tarkkailee kiinteistöturvallisuutta

▪ Hallitus valvoo huoltoa ja lumenpudottajia

▪ Hallitus ilmoittaa puutteista heti

Isännöintisopimuksessa sovitaan
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Taloyhtiö

Huoltoliike

▪ Kiinteistöturvallisuus
▪ Huollolla aktiivinen velvoite tarkkailla kiinteistön 

turvallisuutta etenkin talvella

▪ Huollolla velvoite ilmoittaa 

turvallisuuspuutteista

▪ Huollolla velvoite suorittaa ”hätätyönä” vaara-

alueiden eristäminen ja muut välttämättömät 

vahingontorjuntatyöt

Huoltosopimuksessa sovitaan



Miten sovin?
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1) Sovi isännöintisopimuksessa mahdollisimman selvästi mitä peruspakettiin kuuluu ja mitä ei

▪ Sovi, kuka vastaa kuukausipalkkioon kuulumattomien tehtävien hoitamisesta (hallitus vai 

isännöitsijä)

▪ Käytä tarvittaessa tehtäväluetteloita apuna

2) Laadi itsellesi isännöintisopimuksen liitteeksi omat yleiset sopimusehdot/turvallisuusliite

▪ Ehtoihin on kirjoitettu sisään kaikki edellä mainitut vastuunrajoitukset ja haluamasi tehtävärajat

▪ Tee tästä sopimuksen ensimmäinen liite

▪ Liitä vakioehdot aina osaksi uutta isännöintisopimusta

▪ Vanhaan sopimukseen voit liittää ehdot hyväksyttämällä ne hallituksella sopimuksen liitteeksi

3)     Laadi huoltosopimukseen turvallisuusliite ja lisää osaksi sopimusta

▪ Liitteeseen kirjoitettu auki edellä mainitut huollon vastuutehtävät

▪ Lisää aina osaksi uutta huoltosopimusta

▪ Lisää vanhaan sopimukseen hyväksyttämällä huoltoliikkeellä
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Miten sovin vastuunrajoituksista
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▪ Isännöitsijäntodistus

✓ Kirjaa todistukseen mieluummin liikkaa kuin liian vähän tietoa (myös negatiivisia)

✓ Isännöitsijä päättää todistuksen kirjauksista, ei osakas tai hallitus, koska isännöitsijä on yksin 

vastuussa todistuksen tiedoista

▪ Kiinteistön yleinen turvallisuus

✓ Tarkkaile kiinteistön kuntoa kun käyt siellä ja kannusta myös hallitusta tähän

✓ Laita huollolle / hallitukselle sähköpostia kun havaitset puutteita

✓ Vie puutteiden korjaamisasiat nopeasti hallituksen päätettäväksi (kokoukset / 

sähköpostipäätökset)

✓ Jätä tarvittaessa eriävä mielipide kokouspöytäkirjaan

✓ Laita porraskäytäviin ja talokanaviin tiedotteita turvallisuusasioista ja säilytä itselläsi kopio 

tiedotteesta

▪ Päätätä asioista hallituksessa, jos olet epävarma niiden suorittamisesta

▪ Tarkasta kattaako vakuutuksesi myös tarjoamasi erityispalvelut

✓ Isännöinnin perusvakuutuksista erityispalvelut on monesti rajattu pois

© Lakiasiaintoimisto Fokus

Miten rajoitan vastuuta käytännön toimin
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